
 
    

 
 
 
 

 

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น (สอบทาน) 
ลูกค้าราย : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์สนสิริ ไพรม์ออฟฟิศ (SIRIP) 

ทรพัยสิ์น : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
“อาคาร สิริภิญโญ” 

ท่ีตัง้ : เลขท่ี 475 ถนนศรีอยุธยา 
แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี 

กรงุเทพมหานคร 
 

เสนอต่อ : บริษทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนไทยพาณิชย ์จ ากดั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

จดัท าโดย 
บริษัท ทีเอพี แวลูเอชัน่ จ ากัด 







สารบญั 
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 1.3 วนัทีส่ ารวจและประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 1 
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5.  ข้อกฎหมายท่ีมีผลกระทบ  
 5.1 ขอ้ก าหนดผงัเมอืง 11 
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 5.3 การเวนคนื  11 
 5.4 การถูกรอนสทิธติ่างๆ   11 
 5.5 กฎหมายอื่นๆ (ถ้าม)ี  11 
 5.6 โครงการพฒันาของรฐั (ถ้าม)ี  11 
6.  การวิเคราะห์ทรพัยสิ์น   
 6.1 ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของทรพัยส์นิ 12 
 6.2 การใชป้ระโยชน์สูงสดุและดทีีส่ดุ 12 
 6.3 ความเหน็และขอ้สงัเกตพเิศษ (ถ้าม)ี 13 
7.  การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น  
 7.1 หลกัเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี 20 
 7.2 เงื่อนไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี 20 
 7.3 สมมตฐิานพเิศษ/เพิม่เตมิ 20 
 7.4 วธิกีารประเมนิมูลค่าทีเ่ลอืกใช ้ 20 
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ภาคผนวก ก. วธิกีารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิในรายละเอยีด ม ี
 ข. หลกัเกณฑท์ัว่ไปในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ม ี
 ค. เงื่อนไขและขอ้จ ากดัทัว่ไปในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ม ี
 ง. แผนทีแ่สดงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ, แผนทีส่งัเขปแสดงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ ม ี
 จ. ผงัรูปตอ่โฉนดทีด่นิ ม ี
 ฉ. ผงัแสดงทีต่ ัง้สิง่ปลูกสรา้ง ม ี
 ช. ภาพถ่ายทรพัยส์นิ ม ี
  ซ. ส าเนาเอกสารสทิธิ ์ ม ี
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1.   วตัถปุระสงคก์ารประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 
 
 

1.1 การมอบหมาย  
บริษัท ทีเอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั ได้รบัการว่าจ้างให้ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิจาก เมื่อวันที่ 23 มกราคม 2567 
(ตามหนังสอืค าสัง่ว่าจา้งเลขที ่TAP-L/0169/0167)  
 
 

1.2 วตัถปุระสงคใ์นการประเมินมูลคา่ทรพัยสิ์น 
บริษัท ทีเอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั ได้รบัการว่าจ้างให้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยมีวตัถุประสงค์ 
เพื่อสาธารณะ (รายงานฉบบันี้สามารถใชเ้พื่อวตัถุประสงค์สาธารณะได)้ 
 
 

1.3 วนัท่ีส ารวจและประเมินมูลคา่ทรพัยสิ์น 
บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั ไดท้ าการส ารวจเมือ่วนัที ่22 กุมภาพนัธ ์2566 และประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 
ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2566 

 
 
1.4    ลกัษณะทรพัยสิ์นท่ีประเมินมูลคา่ 

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่า  
- โฉนดทีด่นิเลขที ่1251จ านวน 1 แปลง เน้ือที ่2-3-13.4 ไร่ หรอื 1,113.4 ตารางวา สภาพภายในทีด่นิ  
ไดร้บัการพฒันาแลว้ ปัจจุบนัเปิดด าเนินกจิการประเภทอาคารส านักงาน ภายใต้ชื่อ “อาคารสริภิญิโญ” 

- สิง่ปลูกสรา้ง จ านวน 3 รายการ ไดแ้ก่  
1. อาคารส านกังานตกึสูง 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั   
2. อาคารตู ้ATM ชัน้เดยีว (ปัจจุบนัไม่มกีารใชป้ระโยชน์)   
3. ถนนและลานคอนกรตีรอบอาคาร   
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2.   ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
 
 

2.1     ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น  
ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่าตัง้อยู่เลขที ่475 ถนนศรอียุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
 
โดยมรีะยะทางห่างสถานทีส่ าคญั ๆ ในบรเิวณใกลเ้คยีงดงัตอ่ไปนี้  
 

รถไฟฟ้า BTS สถานีพญาไท ประมาณ 150.00 เมตร 
โรงเรยีนศรอียุธยา ประมาณ 320.00 เมตร 
โรงพยาบาลพญาไท 1 ประมาณ 480.00 เมตร 
สถานีต ารวจนครบาลพญาไท ประมาณ 570.00 เมตร 
King Power Duty Free ประมาณ 660.00 เมตร 

 
 
2.2     การคมนาคมไปยงัทรพัยสิ์น 

ถนนสายหลกัและถนนผ่านหน้าทรพัย์สนิ คอื ถนนศรีอยุธยา มีระยะห่างจากถนนพญาไทบรเิวณแยกพญาไท 
ประมาณ 80 เมตร และมีระยะห่างจากถนนราชปรารภ ประมาณ 800 เมตร ถนนศรอียุธยา (ทางเข้า -ออกหลกั) 
ผวิจราจรเป็นลาดยาง กวา้งประมาณ 24 เมตร เขตทางประมาณ 30 เมตร และซอยศรอียุธยา 12 (ทางเข้า-ออกรอง) 
ผวิจราจรเป็นคอนกรตีเสรมิเหลก็ กวา้งประมาณ 4 เมตร เขตทางประมาณ 5.50 เมตร สภาพด ี   
 
 

2.2 ทางเข้าออกตามกฎหมาย 
ทางสาธารณประโยชน์ 
 

 
2.4 ลกัษณะพื้นท่ีใกล้เคยีงและสภาพแวดล้อม 

สภาพแวดล้อมโดยทัว่ไปส่วนใหญ่เป็นพาณิชยกรรม บริเวณใกล้เคียงประกอบไปด้วย โรงแรม,  
ศูนยก์ารคา้,  โรงพยาบาล และอาคารส านักงาน เป็นต้น 
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3.   รายละเอียดเก่ียวกบัท่ีดิน 
 

3.1   เอกสารสิทธ์ิ 
เอกสารสทิธิใ์นการประเมินน้ีได้รบัส าเนาจากผูว้่าจ้าง และได้ตรวจสอบเทียบกบัเอกสารสทิธิฉ์บบัส านักงาน
ที่ดิน โดยตรวจสอบ ณ ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาห้วยขวาง เมื่อวนัที่ 23 กุมภาพันธ์ 2566 
ปรากฏตามรายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

 

โฉนดท่ีดิน ระวาง 5136 III 6620-5 
ต าบลถนนพญาไท อ าเภอราชเทว ี(ดสิุต) จงัหวดักรงุเทพมหานคร 
    

ล าดบั โฉนดทีด่นิ เลข หน้า เน้ือทีด่นิ ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์
ที ่ เลขที ่ ทีด่นิ ส ารวจ ไร่ งาน ตรว. 
1 1251 77 166 2 3 13.4 กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสริ ิไพร์มออฟฟิศ 

(SIRIP) 
รวม 2 3 13.4 หรือ 1,113.4 ตารางวา 

 
สิทธิตามกฎหมาย : กรรมสทิธิส์มบูรณ์ 
 
ภาระผกูพนัท่ีมีการจดทะเบียน : ไม่มภีาระผูกพนัการจ านองใดๆ  
 
ผูป้ระเมินท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยเชื่อว่าสทิธิและข้อจ ากดัทางกฎหมายของทรพัย์สนิมีความ
ถูกต้อง โดยได้มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิป์รากฏตามรายละเอียดข้างต้น และพบว่ามีข้อความใน
สาระส าคญัตรงกนัเว้นแต่จะมีการระบุไวเ้ป็นอย่างอื่นในรายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอม
แปลงหรอืไม่ 
 
ผูป้ระเมนิเชื่อว่าผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิห์รือสทิธติามกฎหมายโดยถูกต้อง สามารถซื้อขายเปลี่ยน
มอืได ้โดยไม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใดทีจ่ะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัย์สนิ นอกเหนือจากทีไ่ดร้ะบุ
ไวข้า้งต้น  

 
3.2  ราคาท่ีดินตามบญัชีราคาประเมินทุนทรพัยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

บญัชรีาคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิ รอบบญัช ีพ.ศ.2566 - 2569  
ราคาประเมนิทุนทรพัยใ์นการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม ส าหรบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิราคาดงันี้ 

 

ล าดบัท่ี โฉนดท่ีดินเลขท่ี ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการ 
1.   1251 265,000.-บาท / ตารางวา 
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3.3   การส ารวจท่ีดิน 
ในการส ารวจสถานทีต่ ัง้ของทีด่นิครัง้นี้ สามารถตรวจสอบต าแหน่งทีด่นิได ้โดยตรวจสอบจาก 
   ระวางแผนที ่
   ไดส้ ารวจทีด่นิแลว้ ไม่พบหมุดหลกัเขตทีด่นิ 
   ไดส้ ารวจทีด่นิโดยมคุีณจูเนียร์ ซึ่งเป็นเจา้หน้าทีข่องทางกองทุนฯ เป็นผูน้ าชี้ใชแ้ผนทีต่ ัง้ 
       ทีไ่ดร้บัจากผูว้่าจา้งเป็นแนวอ้างองิเพื่อหาต าแหน่งทีด่นิ 
   พกิดัทางภูมศิาสตร์ GPS : LAT 13.757954 LONG 100.535420 
 
การตรวจสอบต าแหน่งที่ดนิข้างต้นไม่ว่าจะเป็นการอ้างองิจากหมุดหลกัเขตที่ตรวจพบ ระวางที่ดิน เอกสาร
แปลงคงเหลือ แปลงข้างเคียง การสอบถามผู้อาศยัข้างเคียง การน าชี้ หรือใช้แผนที่แสดงที่ตัง้ของที่ดิน
ที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง เป็นการอ้างอิงตามเอกสารราชการ หรือเอกสารที่ได้รบั และการจดัท าแผนที่แสดง
ที่ตัง้ของที่ดิน พร้อมระยะทางโดยประมาณเท่านัน้  
 
ผูป้ระเมนิมไิด้ท าการส ารวจรงัวดัตรวจสอบแนวเขตทีด่ินเพื่อยนืยนัลกัษณะรูปแปลง เนื้อที่ดนิ ระดบัของ
ดนิ และแนวเขตทีด่นิ และมไิดส้ ารวจสภาพทีด่นิถงึความเหมาะสมส าหรบัการพฒันาโครงการ ทัง้ไม่มกีาร
ทดสอบคุณสมบตัขิองดนิ การทรุดตวั ตลอดจนวตัถุมพีษิทีอ่าจม ี 
 
     

3.4   ลกัษณะเฉพาะของท่ีดิน  
เน้ือท่ีดินและรปูร่าง  
ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ ประกอบดว้ยโฉนดทีด่นิ จ านวน 1 ฉบบั  
เน้ือทีด่นิตามเอกสารสทิธิท์ีด่นิรวม : 2-3-13.4 ไร่ หรอื 1,113.4 ตารางวา 
ลกัษณะรูปแปลงของทีด่นิโดยรวมเป็นรูป : สีเ่หลีย่มคางหมู 
ทีด่ินมีด้านทีต่ิดถนนทางเขา้ออก : 2 ด้าน กล่าวคอื ด้านทศิใต้ติดถนนศรอียุธยา ประมาณ 42.00 เมตร 
และทางทศิตะวนัออกตดิซอยศรอียุธยา 12 ประมาณ 100.00 เมตร  

 
สภาพทางภมิูศาสตร ์ระดบัผิวพื้นดิน และการใช้ประโยชน์ 
สภาพทางภูมศิาสตร์ : เป็นทีร่าบ 
ระดบัพืน้ผวิดนิ : พฒันาถมดนิแลว้ สูงกว่าถนนประมาณ 0.50 – 1.00 เมตร  

   การใชป้ระโยชน์บนทีด่นิปัจจุบนั : เป็นทีต่ ัง้ของอาคารส านักงานตกึสูง 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ 
   จ านวน 1 หลงั เปิดด าเนินกจิการประเภท ส านักงานใหเ้ช่า ชื่อ “อาคารสริภิญิโญ” 
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อาณาเขตติดต่อ  
 

ทิศ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกบั 
ทศิเหนือ 40.00 เมตร ทางสาธารณประโยชน์ (ไม่มสีภาพทาง) 
ทศิใต้ 42.00 เมตร ถนนศรอียธุยา (ทางเขา้ – ออกหลกั) 
ทศิตะวนัออก 100.00 เมตร ซอยศรอียธุยา 12 (ทางเขา้ – ออกรอง) 

ทศิตะวนัตก 115.00 เมตร ทีด่นิบุคคลอื่น 
 

สภาพแวดล้อมท่ีมีผลกระทบต่อท่ีดิน 
การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คยีงทีด่นิเท่าทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจ พบดงันี้  
ปัญหาเรื่องน ้าท่วมขงั : ไม่ท่วม 
ปัญหามลพษิ : ไม่ม ี
อื่นๆ : ไม่ม ี

 
 

3.5     ระบบสาธารณูปโภค 
ระบบไฟฟ้า  :  จากการไฟฟ้านครหลวง 
ระบบประปา  :  จากการประปานครหลวง  
ระบบโทรศพัท์  :  ระบบโทรศพัท์จากองค์การโทรศพัท์ 
ระบบท่อระบายน ้า :  ระบบท่อระบายน ้าของกรุงเทพมหานคร  
ระบบขนส่งมวลชน :  เสน้ทางรถไฟฟ้า BTS - แอร์พอร์ตลงิค์ และรถโดยสารประจ าทาง ขสมก. 
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4.   รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
 

4.1 รายการอาคารและส่ิงปลกูสร้าง  
อาคารและสิง่ปลูกสรา้ง รวมทัง้ส่วนปรบัปรุงพฒันาบนทีด่นิทีส่ ารวจได ้ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 
 

ล าดบั
ที ่

อาคาร
เลขที ่

รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 
เน้ือทีใ่ชส้อยรวม อาคารตัง้อยู่บน 
(ตารางเมตร) ทีด่นิแปลงโฉนดเลขที ่

1. 475 อาคารส านักงานสูง 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 
2 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร 

40,356.00 1241 

2. - อาคารตู ้ATM ชัน้เดยีว 15.00 1241 
3. - ลานคอนกรตีรอบอาคาร 1,415.00 1241 

รวม 41,786.00  
 
 
4.2  การส ารวจอาคารและส่ิงปลกูสร้าง  

ใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร  
  มใีบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร (แบบ อ.1) เลขที ่810/2531 ลงวนัที ่23 ธนัวาคม 2531 อนุญาตใหก่้อสรา้ง

อาคารชนิด ตกึ 17 ชัน้ และชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพื่อใชเ้ป็น อาคารส านักงาน - จอดรถยนต์ 
พืน้ที ่40,356.00 ตารางเมตร บนโฉนดทีด่นิเลขที ่1251 ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร คอื กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์
แสนสริ ิไพร์มออฟฟิศ (SIRIP) ตรวจสอบจากหนังสอืสญัญาขายทีด่นิ ฉบบัลงวนัที ่31 มนีาคม 2557 

  ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร (แบบ อ.6) เลขที ่506/2535 ลงวนัที ่27 พฤศจกิายน 2535 

   
แบบแปลนอาคารท่ีใช้ประกอบการประเมิน 
 เป็นไปตามแบบแปลนตามทีผู่ว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรอืผูค้รอบครองอาคารจดัให้  
 ไม่มแีบบแปลนอาคารจดัให ้ผูป้ระเมนิไดว้ดัระยะอาคารและร่างขึน้เป็นเพยีงระยะโดยประมาณ  

 
ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง 
 เป็นอาคารทีก่่อสรา้งเสรจ็สมบูรณ์ และสามารถใชง้านหรอืไดใ้ชง้านแลว้ 
 เป็นอาคารทีก่่อสรา้งเสรจ็สมบูรณ์บางอาคารและมีบางส่วนอยู่ในระหว่างการก่อสรา้งหรอืยงัไม่ไดก่้อสรา้ง  
  อาคารยงัไม่ไดท้ าการก่อสรา้งเป็นการประมาณตามแบบแปลนการก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจาก............... 
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การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 
 ผูป้ระเมนิสามารถเขา้ส ารวจไดท้ัง้นอกอาคารและภายในอาคาร  
 ผูป้ระเมินส ารวจเฉพาะภายนอกส านักงาน แต่ไม่ได้ส ารวจภายในส านักงาน เนื่องจากมีผูเ้ช่าด าเนิน

กจิการอยู่  
 ผูป้ระเมนิไดต้รวจสอบการปลูกสรา้งอาคาร พบว่าอาคารไดป้ลูกสรา้งในแนวเขตของทีด่นิทีป่ระเมนิ 
   จากการส ารวจสภาพอาคารสิง่ก่อสรา้ง พบในเบื้องต้นว่า..................................และผูป้ระเมนิจงึม ี
       ความเหน็ควรมกีารท าการตรวจสอบเพิม่เตมิ เกี่ยวกบั........................โดยผูเ้ชีย่วชาญเฉพาะดา้น  

 
 
เงื่อนไขและข้อจ ากดัในการตรวจสอบอาคาร 
บรษิัท ทีเอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั ได้ท าการส ารวจและประเมินมูลค่า โดยมีเงื่อนไขและขอ้จ ากดัในการส ารวจ
และตรวจสอบอาคารสิง่ก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ บนทีด่นิ กล่าวคอื  
 ผู้ประเมินได้ท าการส ารวจตรวจสอบเบื้องต้นเฉพาะตัวอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่น  ตลอดจนระบบ

น ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใช้งานทัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มีการส ารวจ
หรอืทดสอบทางวศิวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่น เกี่ยวกบัความแขง็แรง ความปลอดภยั การทรุด
ตวัของโครงสรา้ง การใชว้สัดุทีอ่าจเป็นพษิในอาคาร หรอืการทดสอบประสทิธภิาพการใชง้านของระบบ
สาธารณูปโภคภายในอาคาร อย่างไรกต็าม ผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิไดท้ าการตรวจสอบสภาพโดยทัว่ไป
ของอาคารอย่างถี่ถ้วนแลว้ 

 ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่น มกีารก่อสรา้งตรงตามแบบทีไ่ดร้บั
อนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัได้ว่าเน้ือที่อาคารที่แท้จริงมีขนาดเน้ือที่ตรงตามแบบ
ค านวณทีไ่ดร้บัหรอืทีไ่ดป้ระมาณการหรอืไม่ 

 ผู้ประเมินเชื่อว่าอาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอื่น ได้ร ับการปลูกสร้างโดยถูกต้องสอดคล้องกับ
ขอ้ก าหนดผงัเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอื่น
ในรายงาน 

  
ผงัทีต่ ัง้อาคารแต่ละหลงั และภาพถ่ายอาคาร ไดแ้สดงไวใ้นภาคผนวก ฉ และ ช ตามล าดบั 
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4.3  รายละเอียดอาคารและส่ิงปลกูสร้าง 
รายละเอยีดของอาคารสิง่ก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุง แต่ละรายการแสดงดงัตอ่ไปนี้ 
 

 รายการท่ี 1 : อาคารส านักงานตึกสงู 17 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ 
 รายละเอียดทัว่ไป   
 ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็ 17 ชัน้ 
 ขนาดอาคาร : 36.55 x 80.00 เมตร 
 พืน้ทีร่วมประมาณ  : 40,356.00 ตารางเมตร (พืน้ทีต่ามใบขออนุญาตปลูกสรา้งอาคาร)  
 การแบ่งพืน้ทีใ่ชป้ระโยชน์   
               ชัน้ใตด้นิ B2 และ B1 : โถงลิฟท์ทีจ่อดรถ, พื้นที่ลานจอดรถ, แทง็ค์เก็บน ้าด,ี บ่อบ าบดั

น ้าเสยี, หอ้งปัม๊น ้ำ – ปัม๊ดบัเพลงิ และหอ้งเครื่องก าเนิดไฟฟ้า 
                                 ชัน้ G : โถงตอ้นรบั, รา้นคา้ส่วนพลาซ่า และพืน้ทีล่านจอดรถ  
                                 ชัน้ 1 : เป็นแผนกบรกิาร, ทีเ่กบ็สนิคา้ และพืน้ทีล่านจอดรถ 
                            ชัน้ 2 - 7 : โถงลฟิท,์ โถงทางเดนิ, พืน้ทีเ่ช่าส านักงาน, หอ้งน ้าชาย-หญงิ,  

พืน้ทีล่านจอดรถ และหอ้งเครือ่ง 
                            ชัน้ 8 - 18 : โถงลฟิท,์ โถงทางเดนิ, พืน้ทีเ่ช่าส านักงาน และ 

หอ้งน ้าชาย – หญงิ (ไม่มชีัน้ที ่13) 
                            ชัน้ดาดฟ้า : เป็นทีต่ ัง้ Cooling Tower และหอ้งควบคุมลฟิท์ 
 รูปแบบอาคาร    : ร่วมสมยั 
 คุณภาพของวสัดุก่อสรา้ง : ด ี
 อายุอาคารประมาณ  : 31 ปี 
 สภาพอาคาร : ปานกลาง 
 การดแูล บ ารุงรกัษา : ด ี

 
    โครงสร้างและวสัดอุาคาร     
   โครงสรา้งอาคาร : คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
   โครงหลงัคาและวสัดุมุงหลงัคา : ดาดฟ้าคอนกรตีเสรมิเหลก็ 
   ฝ้าเพดาน : ยปิซัม่บอร์ดฉาบเรยีบ และทอ้งพืน้เปิดโล่ง  
   พืน้และวสัดุปผูวิพืน้ : คอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นผิวปูหินอ่อน แกรนิต กระเบื้องเคลือบ

กระเบื้องยาง, คอนกรตีเสรมิเหลก็ผวิพืน้ขดัมนั และขดัหยาบ 
   ผนังและวสัดุผวิ : ก่ออฐิฉาบปูนทาส ีและผนังกระจก (Curtain Wall) ผนังเบา 

ฉาบเรยีบทาส ีผนังหอ้งน ้ากรุกระเบื้องเคลอืบ 
   ประต ู : บานกระจกแบบบานสวิง บานกระจกแบบบานเปิดเดี่ยวและคู่ 

และบานเหลก็ทนไฟ 
   หน้าตา่ง : บานกระทุง้กระจกกรอบอลูมเินียม 
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   หอ้งน ้าและสุขภณัฑ ์ : วสัดุผวิพืน้+ผนังปู กระเบื้อง 

สุขภณัฑ ์ประกอบดว้ย อ่างลา้งหน้าพรอ้มเคาน์เตอร์ โถปัสสาวะ, 
โถสว้มชกัโครกนัง่ราบ และกระจกเงา 

 
 งานระบบในอาคาร   

    ระบบไฟฟ้า : หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) 
 : ตู้ควบคุมไฟฟ้า (MDB) 
 : เครื่องก าเนิดไฟฟ้า (Generator) 
    ระบบประปา : ระบบป๊ัมน ้าด ี(Water Pump) 
   : ถงัเกบ็น ้าใต้ดนิ 
 : ถงัเกบ็น ้าดาดฟ้า 
    ระบบบ าบดัน ้าเสยี : ม ี
    ระบบปรบัอากาศ : ใชร้ะบบท าความเยน็แบบ Packaged Water Cooled Air 

Conditioner แบบระบายความรอ้นดว้ยน ้า พรอ้ม Cooling Tower 
ตดิตัง้ทีช่ ัน้ดาดฟ้า 

    ระบบป้องกนัอคัคภียั : ป๊ัมน ้าดบัเพลงิ Fire Pump และ Jockey Pump  
 : ถงัดบัเพลงิ (Fire Extinguisher)  
 : หวัรบัน ้าดบัเพลงิภายในอาคาร  
 : ตู้สายน ้าดบัเพลงิภายในอาคาร  
    ระบบลฟิท์โดยสาร : ม ี
    ระบบบนัไดเลื่อน : ม ี 
    ระบบสื่อสาร : ม ี
    ระบบอื่นๆ : กลอ้งวงจรปิดภายใน-นอกอาคาร  

 
    การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจุบนั : เป็นส านักงานใหเ้ช่า  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิเลขที่ TAP-L/0169/0167  โดย บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
ที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง                                                                                                                                 หน้า   10  

รายการท่ี 2 : อาคารตู้ ATM. ชัน้เดียว   
 รายละเอียดทัว่ไป   
 ลกัษณะอาคาร : อาคารชัน้เดยีว  
 ขนาดอาคาร : 3.00 x 5.00 เมตร 
 พืน้ทีร่วมประมาณ  : 15.00 ตารางเมตร 
 รูปแบบอาคาร    : ทัว่ไป 
 คุณภาพของวสัดุก่อสรา้ง : ปานกลาง 
 อายุอาคารประมาณ  : 31 ปี 
 สภาพอาคาร : กลางเก่ากลางใหม่ 
 การดแูล บ ารุงรกัษา : พอใช ้
    
 โครงสร้างและวสัดอุาคาร     
 โครงสรา้งอาคาร : คอนกรตีเสรมิเหลก็  
 โครงหลงัคาและวสัดุมุงหลงัคา : คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
 พืน้และวสัดปุูผวิพืน้ : คอนกรตีเสรมิเหลก็ผวิพืน้ขดัหยาบ 
 ผนังและวสัดผุวิ : ก่ออฐิฉาบปูนทาส ี
 ฝ้าเพดาน : ยปิซัม่บอรด์ฉาบเรยีบ   
    
 การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจุบนั : ปล่อยวา่ง ไม่มกีารใชป้ระโยชน์ 

 
 

รายการท่ี 3 : ถนนและลานคอนกรีตรอบอาคาร 
 รายละเอียดทัว่ไป   
 ลกัษณะ : ลานคอนกรตีเสรมิเหลก็ 
 พืน้ทีร่วมประมาณ : 1,415.00 ตารางเมตร 
 คุณภาพของวสัดุก่อสรา้ง : ปานกลาง 
 อายปุระมาณ  : 31 ปี 
 สภาพ : ปานกลาง 
 การดแูล บ ารุงรกัษา : ปานกลาง 
    
 โครงสร้างและวสัด ุ   
 โครงสรา้ง : เหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
 การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจุบนั : เป็นลานจอดรถ 
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5.   ข้อกฎหมายท่ีมีผลกระทบ 
 
 

5.1 ข้อก าหนดผงัเมือง 
ตามประกาศผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) พบว่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่าตัง้อยู่ในเขตผงัเมอืง
ประเภทพาณิชยกรรม (พืน้ทีโ่ซนสแีดง พ.4-2)  
 
 

5.2  กฎหมายควบคมุอาคาร  
ทรพัยส์นิตัง้อยู่ในเขตการปกครองทอ้งถิน่ของส านักงานเขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร การขออนุญาตปลูกสรา้ง/
ดดัแปลง/รื้อถอน อาคาร จะต้อง ยื่นขอใบอนุญาตจากหน่วยงานขา้งต้นก่อน 
 
 

5.3 การเวนคืน 
ณ วนัที่ส ารวจและประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ ทรพัย์สนินี้ไม่อยู่ในแนวเวนคืนใด ๆ ทัง้นี้ได้ตรวจสอบกบั 
หน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้งคอื ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร เมื่อวนัที ่23 กุมภาพนัธ์ 2566  
 
 

5.4  การถกูรอนสิทธิต่างๆ 
แนวสายไฟฟ้าแรงสูง : ไม่ม ี
การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ีด่นิแปลงอื่นโดยการจดภารจ ายอม : ไม่ม ี
การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ีด่นิแปลงอื่นตามสภาพ : ไม่ม ี

 
 
5.5  กฎหมายอ่ืน ๆ  
        ไม่ม ี

 
 

5.6  โครงการพฒันาของภาครฐั 
        ไม่ม ี
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6.   การวิเคราะห์ทรพัยสิ์น 
 

 
6.1 ข้อดีและข้อด้อยของทรพัยสิ์น 

จากการส ารวจลกัษณะต่างๆ และปัจจยัแวดล้อมทัว่ไปของทรพัยส์นิ ผูป้ระเมินมีความเหน็ว่าทรพัย์สนิมลีกัษณะ
เฉพาะทีเ่ป็นจุดแขง็และจุดอ่อนดงัต่อไปนี้ 
 

การวเิคราะหข์อ้ดแีละขอ้ดอ้ยของทรพัยส์นิ 
รายละเอยีด ขอ้ดหีรอืจุดแขง็ ขอ้ดอ้ยหรอืจุดออ่น 

ท าเลทีต่ ัง้ ตัง้อยู่ในเขตใจกลางเมอืง - 
ลกัษณะกายภาพทีด่นิ มกีารพฒันาแลว้ โดยมกีารพฒันาเป็น

อาคารส านักงาน สูง 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใต้
ดนิ 2 ชัน้  มกีารดรูกัษาด ี

- 

การคมนาคม /  
ถนนหน้าทีด่นิ 

ตดิถนน 2 ดา้น มคีวามสะดวก และมี
รถไฟฟ้า BTS ผ่าน และแอร์พอร์ตลงิค์  

มปัีญหาจราจรหนาแน่นตลอดเวลา 

สาธารณูปโภค พรอ้มทัง้ ไฟฟ้า, น ้าประปา และ
โทรศพัท ์

- 

สภาพแวดลอ้ม/ความเจรญิ มคีวามเจรญิมาก เป็นแหล่งพาณิชยกรรม
ประกอบดว้ยโรงแรม ส านักงาน  

- 

ขนาดอาคาร/พืน้ทีใ่ชส้อย เป็นอาคารสูงและมพีืน้ทีใ่ชส้อยขนาด 
40,356.00 ตารางเมตร 

- 

รูปแบบอาคาร รูปแบบรว่มสมยั มอีายุอาคาร 31 ปี 
การก่อสรา้ง/การตกแต่ง - ปานกลาง 
การบ ารุงรกัษา มกีารบ ารุงรกัษาด ี - 
สิง่อ านวยความสะดวก ลฟิท,์ บนัไดเลื่อน และระบบสื่อสาร 

ทีท่นัสมยั 
- 

 
 
6.2 การใช้ประโยชน์สงูสุดและดีท่ีสุด 

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ท าการประเมินมูลค่า เช่น ท าเลที่ตัง้ ลกัษณะทาง
กายภาพ ศักยภาพในการพัฒนาที่ดิน สภาพการใช้ที่ดินในบริเวณข้างเคียง เงื่อนไขและข้อจ ากัดทาง
กฎหมาย ผูป้ระเมินมคีวามเห็นว่าการใช้ประโยชน์ในที่ดนิที่มคีวามเหมาะสม และให้ประโยชน์สูงสุดและดี
ทีสุ่ดของทรพัยส์นิ คอื พาณิชยกรรม (อาคาส านักงานและรา้นคา้ใหเ้ช่า) หรอื พจิารณาการใชป้ระโยชน์ทีด่นิ
ตามสภาพปัจจุบนั บรษิทัมคีวามเหน็ว่าทรพัยส์นิปัจจุบนัไดม้กีารใชป้ระโยชน์สูงสุด และดทีีสุ่ดแลว้ 
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6.3    ความเหน็หรือข้อสงัเกตพิเศษ 
สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ 
- จากการส ารวจขอ้มูลราคาซื้อ-ขายภายในบรเิวณใกล้เคยีงทรพัยส์นิพบว่า ทีด่ินเสนอขาย หรอืซื้อ-ขายแล้ว  
เน้ือที ่1 - 4 ไร่ ตารางวาละ 636,792 - 1,180,000.-บาท ทัง้นี้ขึน้อยู่กบั ท าเลทีต่ ัง้ ขนาด รูปร่าง สภาพ และ
การใชป้ระโยชน์ของทีด่นิ 

- ราคาค่าเช่าพื้นที่ส านักงานบริเวณติดถนนพญาไทและถนนศรีอยุธยาพบว่า มีอตัราค่าเช่าโดยเฉลี่ยอยู่ที ่
ประมาณ 380 - 690.-บาท ทัง้นี้  ขึ้นอยู่กบัขนาด, รูปร่าง, การตกแต่ง ท าเลที่ตัง้ และสภาพภายในพื้นที่
ส านักงาน 
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ภาพรวมอาคารส านักงานในเขตกรงุเทพมหานครและปริมณฑล 
ตลาดอาคารส านักงานเริ่มกลบัมาฟ้ืนตวัอีกครัง้ตัง้แต่ไตรมาส 2 ปี 2565 โดยเฉพาะบริษทัต่างชาติและ
บรษิทัเทคโนโลย ีซึ่งเป็นตวัขบัเคลื่อนตลาด บรษิทัเหล่านี้มคีวามต้องการจะยา้ยพืน้ทีส่ านักงานไปอาคารที่
ใหม่กว่า ขณะทีอุ่ปทานภายในตลาดเริม่มีจ านวนมากขึน้ ท าให้เจา้ของอาคารเองต้องมคีวามยดืหยุ่นดา้น
ราคาค่าเช่ามากขึ้น เพื่อดงึดูดผู้เช่าปัจจุบนัและผู้เช่าใหม่ เทรนด์ที่ก าลงัเป็นทีจ่บัตามองในปีนี้ ก็คอืเรื่อง
ของ ESG (แนวคิดการด าเนินธุรกิจอย่างยัง่ยืน) “Environmental, Social, Governance” เราอาจจะเห็น
โครงการอาคารส านักงานใหม่ๆ ทีม่าในรูปแบบเป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มและอนุรกัษ์พลงังานกนัมากยิง่ขึน้ 
 
ภาพรวมตลาดพื้นที่ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร ณ. สิ้นปี 2565 พบว่ามีอุปทานใหม่ของพื้นท่ี
อาคารส านักงานในกรงุเทพฯ และปริมณฑล  เพิม่ขึน้ประมาณ 374,218 ตารางเมตร จากปี 2564 หรอื 
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.87 จากปีก่อนหนา้ โดยอุปทานทีเ่พิม่ขีน้เป็นอาคารทีต่ ัง้อยู่นอกเขตพืน้ทีศู่นยก์ลาง ท าให้
อุปทานพืน้ทีส่ านักงานรวม ณ.สิน้ปี 2565 ประมาณ 10.05 ลา้นตารางเมตร ในขณะทีค่วามต้องการพืน้ที่
ส านักงานเช่าในกรงุเทพมหานคร ณ. สิน้ปี 2565 อยู่ทีป่ระมาณ 8.94 ลา้นตารางเมตร หรอืมอีตัราการเช่า
เฉลีย่อยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 89.00 ปรบัตวัลงเลก็น้อยจากปีก่อนหน้า ทัง้นี้ผลจากเศรษฐกจิทัว่โลกชลอตวัลง  
 
ส าหรบัอตัราค่าเช่า ณ.สิน้ปี 2565 มแีนวโน้มเพิม่ขึน้เลก็น้อยอยู่ทีร่อ้ยละ 1.25 จากปีก่อนหน้า คดิเป็นค่าเช่า 
733 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ซึ่งยงัคงต ่ากว่าอตัราการเติบโตในช่วง 10 ปี ทีม่ค่ีาเฉลีย่รอ้ยละ 3.60 ต่อปี 
การเตบิโตของค่าเช่าปรบัเพิม่ขึน้ในอาคารทุกเกรด โดยอาคารเกรด เอ เพิม่ขึน้มากทีสุ่ด  
 
อุปทานพื้นท่ีส านักงานในกรงุเทพฯ (Office Supply) 
อุปทานพื้นที่ส านักงานที่จะเข้าสู่ตลาดในปี 2565 - 2567 มีทัง้ตัง้อยู่รอบนอกเขตใจกลางเมือง และใจ
กลางเมอืง โดยพื้นทีร่อบนอกเขตใจกลางเมอืงนัน้ผูป้ระกอบการสามารถซื้อทีด่ินมาพฒันาได ้เน่ืองจาก
ราคาที่ดินนัน้ยงัไม่สูงเกินไป ส่วนถ้าเป็นใจกลางเมืองนัน้ส่วนใหญ่จะเป็นรูปแบบการถือครองแบบเช่า
ระยะยาว เน่ืองจากส่วนใหญ่เป็นที่ดินของทรพัย์สนิส่วนพระมหากษัตริย์และมีเนื้อที่ขนาดใหญ่ท าให้
โครงการก่อสรา้งส่วนใหญ่นับจากนี้ไปจะเป็นโครงการแบบ Mix-use Complex ขนาดใหญ่หลายโครงการ
ที่เริ่มมีการก่อสร้างนับตัง้แต่ปี 2565 - 2567 โดยโครงการเหล่านี้จะประกอบด้วย โรงแรม อาคาร
ส านักงาน อาคารชุดพกัอาศยั อาคารคา้ปลกี อาคารเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท์ เป็นต้น ท าใหอ้าคารส านักงาน
เหล่านี้จะเป็นที่สนใจดงึดูดลูกคา้ให้มาเช่าซึ่งจะโดดเด่นกว่าอาคารส านักงานธรรมดา เพราะนอกจากจะมี
อาคารส านักงานเปิดใหบ้รกิารแลว้ยงัมโีครงการรูปแบบอื่นๆ อยู่ภายในโครงการเดยีวกนั 
 
จากการส ารวจพบว่า ณ.สิน้ปี 2565 มอีุปทานพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่ารวมประมาณ 10.05 ลา้นตารางเมตร 
โดยมีอุปทานเข้าสู่ตลาดของทัง้ปี  2565 ประมาณ 374,218 ตารางเมตร ปี 2566 ประมาณ 431,021 
ตารางเมตร และปี 2567 ประมาณ 255,000 ตารางเมตร ทัง้นี้ภายใน 3-4 ปีข้างหน้าจะมีอุปทานพื้นที่
ส านักงานเขา้สู่ตลาดจ านวนมากประมาณ 1,428,180 ตารางเมตร  
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 กราฟแสดงอุปทานพื้นท่ีอาคารส านักงานและอุปทานท่ีเกิดใหม่ตัง้แต่ปี  2557 –  2567 

 
 
หมายเหตุ: *ปีประมาณการ 
ทีม่า: บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
 
ตารางแสดงอุปทานพืน้ทีอ่าคารส านักงานทีจ่ะเขา้สู่ตลาดในปี 2564 – 2567 
 

ชื่อโครงการ ทีต่ ัง้ 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า 
(ตารางเมตร) 

ปีทีค่าดว่าจะ 
แลว้เสรจ็ 

ท าเล 

S-Oasis วภิาวด-ีรงัสติ 54,000 ปี 2565 Non CBD 
140 ไวเลส วทิย ุ 24,000 ปี 2565 CBD 
สลีมแสควร์ สลีม 47,000 ปี 2565 CBD 
548 เพลนิจติ เพลนิจติ 61,000 ปี 2565 CBD 
Park Silom สลีม 65,000 ปี 2565 CBD 
พญาไท คอมเพลก็ซ์  พญาไท 22,499 ปี 2565 CBD 
AIA East Gateway บางนา 70,000 ปี 2565 Non CBD 
สุขุมวทิ (อ่อนนุช) ฮลิล์ อ่อนนุช 8,037 ปี 2565 Non CBD 
เอม็ทาวเวอร์ 2 รตันาธเิบศร ์ 15,682 ปี 2565 Non CBD 
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ชื่อโครงการ ทีต่ ัง้ 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า 
(ตารางเมตร) 

ปีทีค่าดว่าจะ 
แลว้เสรจ็ 

ท าเล 

พาร์ค ออรจิิ้น คอมเพลกซ์ พญาไท พญาไท 7,000 ปี 2565 Non CBD 
แบค็คอค มอลล์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ บางนา-ตราด 107,500 ปี 2566 Non CBD 
รชัโยธนิ ฮลิล์ รชัโยธนิ 16,521 ปี 2566 Non CBD 
หมอชติ คอมเพลก็ซ ์ จตุจกัร 72,000 ปี 2566 Non CBD 
วนัซติี้เซนเตอร์ ลุมพนิี 59,170 ปี 2566 CBD 
เอม็สเฟียร์ สุขุมวทิ 20,000 ปี 2566 CBD 
ศุภาลยัไอคอน สาทร 20,000 ปี 2566 CBD 
วนั แบค็คอค ทาวเวอร์(เฟส 1) ลุมพนิี 195,000 ปี 2566 CBD 
ดุสติเซนทรลัปาร์ค ลุมพนิี 90,000 ปี 2567 CBD 
KingBridge Tower ถนนพระราม 3 85,000 ปี 2567 Non CBD 
เดอะ ปาร์ค เฟส 2 พระราม 4 80,000 ปี 2567 Non CBD 

 
ทีม่า: บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
 
ตารางอุปทานพืน้ทีส่ านักงานโดยแบ่งตามเกรดและย่าน รายละเอยีดดงันี้ 

 
            ทีม่า: บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
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อุปสงคพ์ื้นท่ีส านักงานให้เช่าในกรงุเทพฯ (Office Demand)  
หลงัจากโควดิ-19 ได้กลายเป็นโรคประจ าถิ่นและขอ้จ ากดัต่างๆ ผ่อนคลายลง ความเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภค
ปรบัตวัดีขึ้น และความต้องการพื้นทีส่ านักงานในกรุงเทพก็เพิม่ขึน้ด้วยเช่นกนั จากการส ารวจเราพบว่า
การเคลื่อนไหวของตลาดตลอดปี 2565 ส่วนใหญ่อยู่ในลักษณะของการโยกย้ายที่ตัง้ ตามมาด้วยการ
ขยายตวัและการควบรวมกิจการ ตามล าดับ ตัง้แต่ไตรมาส 3 ถึง ไตรมาส 4 ปี 2565 การครอบครอง
เพิม่ขึน้เป็นอย่างมาก จาก 54,000 ตารางเมตร เป็น 80,000 ตารางเมตร ในขณะทีป่รมิาณพืน้ทีว่่างลดลง
เลก็น้อย   
 
ตารางแสดงอตัราการเช่า (%) โดยแบ่งตามเกรด 

 
 
หมายเหตุ : * ปีประมาณการ  
ทีม่า : บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิเลขที่ TAP-L/0169/0167  โดย บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
ที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง                                                                                                                                 หน้า   18  

ค่าเช่าพื้นท่ีอาคารส านักงาน  
ส าหรบัค่าเช่าพืน้ที่ส านักงานเช่าในกรุงเทพมหานคร ณ.สิ้นปี  2565 ประมาณการค่าเช่าเฉลี่ยประมาณ 
733 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยค่าเช่าส าหรบัพื้นที่ส านักงานเกรดเอมีอตัราค่าเช่าเฉลี่ยประมาณ 
1,090 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ส่วนพืน้ทีส่ านักงานเกรดบีมอีตัราค่าเช่าเฉลีย่ประมาณ 710 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดอืน และเกรด ซ ีมอีตัราค่าเช่าเฉลีย่ประมาณ 400 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน  
ปัจจุบนัตลาดพื้นที่ส านักงานให้เช่านัน้ เริ่มเป็นตลาดของผู ้เช่า (Tenant Market) ด้วยรูปแบบการ
ท างานของบริษัทและองค์กรต่างๆ ที่เปลี่ยนแปลง เพื่อสอดคล้องกบับรรยากาศการเปลี่ยนแปลงของ
ธุรกิจและการท างานอนัเกิดจากการแพร่ระบาดของเชื้อโควิดในไทยและทัว่โลก ท าให้อาคารส านักงาน
ใหม่ถูกออกแบบเพื่อตอบโจทย์ความต้องการของผู้เช่าในปัจจุบนัมากขึ้น  
โดยมีพื ้นที ่ Co-learning Space หรือ Co-living Space เพื่อให้ผู ้เช่าได ้ใช้สิง่อ านวยความสะดวก
ภายในอาคารให้เกิดประโยชน์ได้มากที่สุด รวมไปถึงการมีพื้นที่เปิดส าหรบัร้านค้าที่เช่าอยู่ในอาคาร
ส านักงาน เพื่อลดความแออดัที่อาจเกิดขึ้นกบัร้านค้าในตวัอาคาร นอกจากนัน้แล้ว อาคารส านักงาน
ใหม่ๆ จะมีพื้นที่สเีขยีวภายในอาคารมากขึ้น เพื่อเป็นพื้นที่ใหพ้นักงานได้นัง่พกัผ่อนและผ่อนคลายจาก
การท างาน และอยู่กบัธรรมชาติได้มากขึ้น 
 
กราฟแสดงค่าเช่าพืน้ทีส่ านักงานแยกตามเกรดในเขตศูนยก์ารธุรกจิ ปี  2557 – 2565 
 

 
                
หมายเหตุ : *ปีประมาณการ           
ทีม่า: บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
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ตารางค่าเช่าเสนอเช่าพืน้ทีส่ านักงานโดยแบ่งตามท าเลทีต่ ัง้ 

ถนน 
ราคาเสนอเชา่ 

(บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) 
วทิยุ-เพลนิจติ 750 – 1,500 
สุขุมวทิ 550 – 1,300 
สาธร-สลีม 450 – 1,250 
พระราม 4 400 – 1,000 
รชัดา-พหลโยธนิ 600 – 1,200 
พระราม 3 450 - 850 
วภิาวดรีงัสติ 550 – 900 
บางนา-ตราด 450 – 850 

 
จากตารางข้างต้น ปัจจุบนัราคาเสนอเช่าเฉลี่ยของพื้นที่ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร ประมาณ 
810 บาทต่อตารางเมตร โดยราคาเสนอเช่าเฉลี่ยของพื้นที่ส านักงานเกรดเอประมาณ  1,200 บาทต่อ
ตารางเมตร ลดลงร้อยละ 2.0 จากปี 2563 ส าหรบัราคาเสนอเช่าพื้นที่ส านักงานเกรดบีประมาณ 750 
บาทต่อตารางเมตร ลดลงรอ้ยละ 3.0 จากปี 2563 และราคาเสนอเช่าพืน้ทีส่ านักงานเกรดซปีระมาณ 420 
บาทต่อตารางเมตร ลดลงรอ้ยละ 5.0 จากปี 2563 
 
แนวโน้มของธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า (Office Future Trend) 
แนวโน้มความต้องการพื้นที่ส านักงานที่ เปลี่ยนแปลงไป จากสถานการณ์  โควิด  19 ส่งผลให้
ผูป้ระกอบการพื้นที่ส านักงานใหเ้ช่าต้องปรบัตวัหลายด้านด้วยการพฒันาพืน้ที่ส านักงานใหต้อบโจทยเ์ท
รนด์การท างานรูปแบบใหม่ ส าหรบัอาคารส านักงานเก่าอาจต้องมีการปรบัปรุงพื้นที่ ปรบัลดพื้นที่เช่า 
เพิม่พืน้ที่ส่วนกลาง และใหค้วามส าคญักบัการลดความหนาแน่นในอาคาร และต้องมกีารปรบัรูปแบบการ
ออกแบบส านักงานในรูปแบบ flexible space ที่เป็นรูปแบบของส านักงานที่มีความยืดหยุ่นสามารถ
ปรับเปลี่ยนฟังก์ชันการใช้สอยได้ตามความต้องการของการใช้งาน นอกจากนี้ผู้ประกอบการพื้นที่
ส านักงานยงัต้องยกระดบัมาตรฐานการบริหารจดัการภายในโครงการโดยค านึงถงึประสทิธภิาพในการใช้
งานพืน้ที ่ตลอดจนการรกัษาความสะอาดและความปลอดภยัของผู้ใช้บรกิารโดยอาจน าเทคโนโลยมีาใช้
เพื่อลดการสมัผสัและอ านวยความสะดวกให้กบัผู้เช่ามากขึ้น เพื่อที่จะท าให้สามารถอยู่กบัโรคโควดิ 19 
ซึ่งคงจะอยู่กนัไปอกีนานจนกว่าจะสามารถหาวคัซนีทีม่ปีระสทิธภิาพได้ 
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7.   การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 
 
7.1    หลกัเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นน้ี 

ผู้ประเมินได้พิจารณาใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคม
ผู้ประเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย โดยการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีตามวตัถปุระสงค์ทีอ่้างถงึในครัง้
นี้ ได้พิจารณาใช้หลักเกณฑ์การประเมิน “เพื่อการก าหนดมูลค่าตลาด” เพื่อประมาณการมูลค่าของ
ทรพัยส์นิในสภาพทีเ่ป็นอยู่ในปัจจุบนั ภายใต้เงื่อนไข และขอ้จ ากดั ทีแ่สดงไวใ้นรายงานฉบบันี้ 
โดย มูลค่าตลาด หมายถงึ “มูลค่าเป็นตวัเงนิซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรพัยส์ินที่สามารถใช้ตกลง ซื้อ
ขายกนัได้ระหว่างผูเ้ตม็ใจขายกบัผู้เต็มใจซื้อ ณ วนัที่ประเมินมูลค่า ภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายปกตทิี่ผู้ซื้อ
และผูข้ายไม่มผีลประโยชน์เกี่ยวเน่ืองกนั โดยไดม้กีารเสนอขายทรพัยส์นิในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่
ทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซื้อขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั  ทัง้นี้ให้ถือด้วยว่า
สามารถโอนสทิธคิรอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรพัย์สนิได้” มูลค่าตลาดโดยทัว่ไปจะไม่ค านึงถึง
ต้นทุนหรอืค่าใชจ่้ายในการซื้อหรอืค่าธรรมเนียมหรอื ภาษีใดๆ 
รายละเอยีดหลกัเกณฑก์ารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก ข. 

 

7.2    เงื่อนไขและข้อจ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นน้ี 
ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี มเีงื่อนไขและขอ้จ ากดั ดงันี้  
- การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยวธิรีายได ้(Income Approach) เป็นการประเมนิมูลค่าใหต้ามสมมตฐิาน   
ดงันัน้หากเปลีย่นแปลงสมมตฐิานจะท าใหมู้ลค่าทรพัยส์นิเปลีย่นแปลงไป 
นอกจากนี้การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยทัว่ไปยงัมีเงื่อนไขและข้อจ ากดัส าคญั โดยแสดงรายละเอียดใน
ภาคผนวก ค.  
 

7.3     สมมติฐานเพ่ิมเติม/พิเศษ ในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นน้ี 
ในการประเมินครัง้นี้  บริษัท  ทีเอพี  แวลูเอชัน่  จ ากัด ไม่มีสมมติฐานเพิม่เติม หรือได้รบัค าสัง่เงื่อนไข
พเิศษอื่นๆ เกี่ยวกบัการประเมนิจากผูว้่าจา้งแต่อย่างใดในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี 
 

7.4    วิธีการประเมินมูลค่าท่ีเลือกใช้กบัทรพัยสิ์น 
ในการเลอืกวิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นินี้ บริษทั ทีเอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั ไดต้รวจสอบและพจิารณาปัจจยัต่างๆ 
ที่เกี่ยวข้องกบัทรพัย์สนิที่ประเมินมูลค่า เช่น  ลกัษณะสทิธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรพัย์สนิ 
ความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรอืน าไปพฒันาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทัว่ๆ ไป พร้อมเงื่อนไข
ข้อจ ากดัต่างๆ และสมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ หรือเงื่อนไขพเิศษเฉพาะการประเมิน เพื่อเลือกใช้วิธีการ
ประเมินมูลค่าทีเ่หมาะสมและสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์ที่ไดร้บัการว่าจา้ง อนัเป็นเงื่อนไขส าคญัทีจ่ะน าไปสู่
การใหค้วามเหน็อยา่งเป็นระบบและสรุปมูลค่าทรพัยส์นิในขัน้สุดทา้ยของการประเมนิเพื่อก าหนดมูลค่าตลาด 
โดยในการประเมนิครัง้นี้ บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั เลอืกใชว้ธิกีารประเมนิมูลค่าทีเ่หมาะสมกบัลกัษณะ
ของทรพัยส์นิ คอื วิธีต้นทุน (Cost Approach) และวิธีรายได้ (Income Approach)  
รายละเอยีดในวธิกีารประเมนิมูลค่าตามวธิกีารขา้งต้น แสดงในภาคผนวก ก. 
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7.5  สรปุมูลค่าทรพัยสิ์น 
บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั ไดพ้จิารณารายละเอยีดตา่งๆ ของทรพัยส์นิ ภายใต้หลกัเกณฑ ์ขอ้จ ากดั และ
สมมตฐิานขา้งต้นตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นรายงานฉบบันี้ หากไม่มขีอ้จ ากดัพเิศษอื่นใดซึ่งผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิไม่
อาจทราบได้แล้ว ผู้ประเมินมีความเห็นต่อมูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมิน ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2566 
ดงัต่อไปนี้  
 
วิธีท่ี 1   วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) 
7.5.1    สรปุมูลค่าตลาด ของทรพัยสิ์นท่ีประเมินได้ เป็นเงินทัง้ส้ิน 2,184,300.000.- บาท 

(สองพนัหน่ึงร้อยแปดสิบส่ีล้านสามแสนบาทถ้วน) 
7.5.2     มูลค่าประกนัอคัคีภยั เป็นทัง้ส้ิน 962,650,000.-บาท 

(เก้าร้อยหกสิบสองล้านหกแสนห้าหม่ืนบาทถ้วน)  
 

          วิธีท่ี 2   วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากรายได้ (Income Approach) 
 7.5.3     เป็นเงินทัง้ส้ิน 1,849,000,000.-บาท 

(หน่ึงพนัแปดร้อยส่ีสิบเกา้ล้านบาทถ้วน) 
 

บรษิทัและผูป้ระเมนิขอรบัรองว่าไม่มผีลประโยชน์เกี่ยวขอ้งใดๆ กบัทรพัยส์นิน้ี และไดป้ฏบิตัหิน้าทีใ่น
ฐานะผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยความระมดัระวงั ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวชิาชพีอย่างเตม็ที่ 

 
 
 
 
 

ลงชื่อ.................................................................. ลงชื่อ.................................................................. 
( นายอมรนิทร์ นวมขุนทด ) วฒ.159 ( นายวสนัต์ อุประกุล ) วฒ.284 

ผูส้ ารวจและประเมนิราคา ผูป้ระเมนิหลกั 
 



 

ภาคผนวก ก 

1. ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ท่ี รายละเอียด ทรพัยสิ์น 
ข้อมูลราคาเปรียบเทียบ 

1 2 3 4 
1. ลกัษณะกายภาพ ที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง ที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง ที่ดนิว่างเปล่า ที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง ที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง 
2. เน้ือที่  2-3-13.4 ไร่ (หรอื 1,113.4 ตารางวา) 4-1-88 ไร่ (หรอื 1,788 ตารางวา) 1-0-00 ไร่ (หรอื 400 ตารางวา) 0-1-73 ไร่ (หรอื 173 ตารางวา) 0-2-92 ไร่ (หรอื 292 ตารางวา) 
3. ท าเลที่ตัง้ ถนนศรอียุธยา ถนนเพชรบุร ีและซอยเพชรบุร ี11  ถนนพญาไท ถนนเพชรบุร ี ถนนศรอียุธยา  
4. จุดพกิดัทางภูมศิาสตร์ (Lat/Long) 13.757954 / 100.535420 13.752509 / 100.534393 13.754815 / 100.532182 13.754568 / 100.527581 13.756242 / 100.540723 
5. ระยะห่างถนนสายหลกั ตดิถนน ตดิถนน ตดิถนน ตดิถนน ตดิถนน 
6. รูปร่างของที่ดนิ สีเ่หลี่ยมคางหมู สีเ่หลี่ยม คล้ายสีเ่หลี่ยมผนืผา้ หลายเหลี่ยม สีเ่หลี่ยม 
7. ขนาด กวา้ง x ยาว (เมตร) 40.00 x 100.00 เมตร 60.00 x 110.00 เมตร 26.00 x 58.00 เมตร หน้ากวา้งประมาณ 10.30 เมตร หน้ากวา้งประมาณ 30 เมตร 
8. ระดบัดนิเทยีบกบัถนนขา้งหน้า สูงกว่าถนน 0.50 – 1.00 เมตร สูงกว่าถนน 0.20 เมตร สูงเสมอถนน สูงกว่าถนน 0.10 เมตร สูงกว่าถนน 0.10 เมตร 
9. สาธารณปูโภคหน้าที่ดนิ ครบถ้วน ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท ์ ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท ์ ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท ์ ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท ์
10. ผวิจราจร/เขตทาง ลาดยาง 24 / 30 เมตร ลาดยาง 20 / 30 เมตร ลาดยาง 18 / 24 เมตร ลาดยาง 18 / 24 เมตร ลาดยาง 24 / 30 เมตร 
11. ตดิถนนกี่ด้าน 2 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 
12 ขนาดอาคาร 36.55 x 80.00 เมตร - - - - 
13 พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร รวม 41,786.00 ตารางเมตร - - - - 
14 การตกแต่งภายใน ปานกลาง - - - - 
15. การใช้ประโยชน์ในปัจจุบนั อาคารส านักงานใหเ้ช่า  อยู่อาศยั ไม่มกีารใช้ประโยชน์ ปล่อยว่าง  เป็นหอ้งแถวสูง 2 ชัน้ และ 3 ชัน้ 
16. ราคาเสนอขาย - ขายรวม 3,800,000,000.-บาท 

หรอืตารางวาละ 2,125,000.-บาท 
เคยบอกขายไวเ้มื่อปี 2563 
ตารางวาละ 1,400,000.-บาท 

ขายรวม 170,000,000.-บาท 
หรอืตารางวาละ 982,659.-บาท 

ขายตารางวาละ 1,440,000.-บาท 

17. เงื่อนไข(สุทธ/ิต่อรอง/อื่นๆ) - ต่อรองได้ ยกเลกิการขายแล้ว ปัจจุบนัใหเ้ช่า - ต่อรองได้ 
18. เดอืน ปี ส ารวจขอ้มูล ธนัวาคม 2566 ธนัวาคม 2566 ธนัวาคม 2566 ธนัวาคม 2566 ธนัวาคม 2566 
19. แหล่งที่มาของขอ้มูล - คุณหทยัรตัน์ ประกาศขาย ประกาศขาย ประกาศขาย 
20. เบอร์โทรที่ตดิต่อได้ - 09-3187-8222, 08-2427-0643 โทร.08-1731-8754, 09-2757-9858 โทร. 08-3989-0768 09-7783-2669 
21. ผงัเมอืง ประเภทพาณิชยกรรม (พื้นที่สแีดง) ประเภทพาณิชยกรรม (พื้นที่สแีดง) ประเภทพาณิชยกรรม (พื้นที่สแีดง) ประเภทพาณิชยกรรม (พื้นที่สแีดง) ประเภทพาณิชยกรรม (พื้นที่สแีดง) 
22. ศกัยภาพการใช้ประโยชน์ พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม 
23. ทรพัย์สนิดกีว่า/ด้อยกว่า - ท าเลดกีว่าทรพัย์สนิ ท าเลใกล้เคยีงทรพัย์สนิ ท าเลและขนาดที่ด้อยกว่าทรพัย์สิน ท าเลใกล้เคยีงทรพัย์สนิ 
24. อื่น ๆ - - - - ค่าโอนคนละครึง่ 



 

 

  

ท่ี รายละเอียด ทรพัยสิ์น 
ข้อมูลราคาเปรียบเทียบ 

5 6 7 
1. ชื่ออาคาร อาคาร สริภิญิโญ อาคารพญาไท พลาซ่า อาคารศรอียุธยา อาคารเคเอสแอล ทาวเวอร์ 
2. ลกัษณะทรพัย์สนิ พื้นที่เช่าส านักงาน พื้นที่เช่าส านักงาน พื้นที่เช่าส านักงาน พื้นที่เช่าส านักงาน 
3. ท าเลที่ตัง้ ถนนศรอียุธยา ถนนพญาไท ถนนศรอียุธยา ถนนศรอียุธยา 
4. จุดพกิดัทางภูมศิาสตร์ (Lat/Long) 13.757954 / 100.535420 13.756219 / 100.533153 13.757525 / 100.537390 13.757395 / 100.537761 
5. รูปแบบอาคาร ร่วมสมยั มัน่คงแขง็แรง ทนัสมยั มัน่คงแขง็แรง ทนัสมยั มัน่คงแขง็แรง ทนัสมยั มัน่คงแขง็แรง 
6. สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 
7. อายุอาคาร 31 ปี 30 ปี 32 ปี 29 ปี 
8. จ านวนชัน้ 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใต้ดนิ 38 ชัน้ 18 ชัน้ 21 ชัน้ 
11. พื้นที่ใหเ้ช่า (ตารางเมตร) 18,285 ตารางเมตร 55,455 ตารางเมตร  16,200 ตารางเมตร 18,000 ตารางเมตร  
12. ที่จอดรถ ม ี ม ี ม ี ม ี
13. สิง่อ านวยความสะดวก 

ภายในอาคาร 
รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลฟิต์โดยสาร,  
ระบบแอร์ Packaged Water Cooled Air 
Conditioner 

ลฟิต์โดยสาร, รา้นอาหาร, รา้นคา้,  
ระบบแอร์ Water Cool Package 

รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลฟิต์โดยสาร,  
ระบบแอร์ Split Type 

รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลฟิต์โดยสาร, บนัไดเลื่อน, 
ระบบแอร์ Central Air 

15. อตัราค่าเช่าเฉลี่ย 552 บาท/ตารางเมตร/เดอืน  560 บาท/ตารางเมตร/เดอืน  450 บาท/ตารางเมตร/เดอืน  590 บาท/ตารางเมตร/เดอืน  
16. อตัราการเช่า 60% 90% 89% 89% 
17. เดอืน ปี ที่ส ารวจขอ้มูล ธนัวาคม 2566 ธนัวาคม 2566 ธนัวาคม 2566 ธนัวาคม 2566 
18. แหล่งที่มาของขอ้มูล - - - - 
19. โทรศพัท์ตดิต่อ - 089 777 3917 081 682 4989 02 642 6229 
21. อื่น ๆ - ค่าไฟฟ้า ยูนิตละ 5.50-บาท 

- หอ้งน ้ารวม 
- ค่าที่จอดรถ 1,500 – 2,000.-บาท/คนั/เดอืน 
- อยู่ตดิแนวรถไฟฟ้า BTS  

- ค่าไฟฟ้า ตามอตัราการไฟฟ้า 
- หอ้งน ้ารวม 
- ค่าที่จอดรถ 2,000 – 3,000.-บาท/คนั/เดอืน 
- อยู่ตดิแนวรถไฟฟ้า BTS  

- ค่าไฟฟ้าตามมเิตอร์ ยูนิตละ 5.-บาท 
- หอ้งน ้ารวม 
- ค่าที่จอดรถ 1,500.-บาท/คนั/เดอืน 
- อยู่ใกล้รถไฟฟ้า BTS 

- ค่าไฟฟ้าตามมเิตอร์ ยูนิตละ 6.-บาท 
- หอ้งน ้ารวม 
- ค่าที่จอดรถ 2,500.-บาท/คนั/เดอืน 
- อยู่ใกล้รถไฟฟ้า BTS 



 

 

ท่ี รายละเอียด ทรพัยสิ์น 
ข้อมูลราคาเปรียบเทียบ 

8 9 
1. ชื่ออาคาร อาคาร สริภิญิโญ อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 3 (พญาไท) อาคาร มหานคร ยปิซัม่ 
2. ลกัษณะทรพัย์สนิ พื้นที่เช่าส านักงาน พื้นที่เช่าส านักงาน พื้นที่เช่าส านักงาน 
3. ท าเลที่ตัง้ ถนนศรอียุธยา ถนนพญาไท และถนนศรอียุธยา ถนนศรอียุธยา 
4. จุดพกิดัทางภูมศิาสตร์ (Lat/Long) 13.757954 / 100.535420 13.757404 / 100.533826 13.756432 / 100.541834 
5. รูปแบบอาคาร ร่วมสมยั มัน่คงแขง็แรง มาตรฐาน มัน่คงแขง็แรง  ทนัสมยั มัน่คงแขง็แรง 
6. สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 
7. อายุอาคาร 31 ปี 43 ปี  31 ปี  
8. จ านวนชัน้ 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใต้ดนิ 15 ชัน้ พรอ้มชัน้ใต้ดนิ-ดาดฟ้า (อาคาร A) 

 5 ชัน้ พรอ้มดาดฟ้า (อาคาร B และ C)  
26 ชัน้ 

11. พื้นที่ใช้สอย (ตารางเมตร) 18,285 ตารางเมตร 29,290.84 ตารางเมตร 21,000 ตารางเมตร 
12. ที่จอดรถ ม ี ม ี ม ี
13. สิง่อ านวยความสะดวกภายในอาคาร รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลฟิต์โดยสาร,  

ระบบแอร์ Packaged Water Cooled Air Conditioner 
รา้นอาหาร, รา้นคา้, โรงเรยีนกวดวชิา, ธนาคาร,  
กล้องวงจรปิด, อนิเตอร์เน็ทไรส้าย, ลฟิต์,  
บนัไดเลื่อน, รปภ. 24 ช.ม.        

รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลฟิต์โดยสาร,  
บนัไดเลื่อน, ระบบแอร์ Central Air 

15. อตัราค่าเช่า 535 บาท/ตารางเมตร/เดอืน  600 บาท/ตารางเมตร/เดอืน  400 บาท/ตารางเมตร/เดอืน  
16. อตัราการเช่า 55% 90% 88% 
17. เดอืน ปี ที่ส ารวจขอ้มูล ธนัวาคม 2566 ธนัวาคม 2566 ธนัวาคม 2566 
18. แหล่งที่มาของขอ้มูล - - - 
19. โทรศพัท์ตดิต่อ - 083 989 1506 02 248 7940 
21. อื่น ๆ - ค่าไฟฟ้า ยูนิตละ 5.50-บาท 

- หอ้งน ้ารวม 
- ค่าที่จอดรถ 1,500 – 2,000.-บาท/คนั/เดอืน 
- อยู่ตดิแนวรถไฟฟ้า BTS  

- ค่าไฟฟ้าตามมเิตอร์ ยูนิตละ 6.42.-บาท 
- ค่าน ้ายูนิตละ 21.40.-บาท 
- ค่าที่จอดรถ 2,000.-บาท/คนั/เดอืน 
- มทีางเดนิเชื่อมต่อกบัสถานีรถไฟฟ้า BTS  
  สถานีพญาไท 

- ค่าไฟฟ้าตามมเิตอร์ ยูนิตละ 5.50.-บาท 
- ค่าน ้าฟร ี
- ค่าที่จอดรถ 1,000.-บาท/คนั/เดอืน 
 



 

3.      สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นท่ีประเมินได ้
บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั ไดพ้จิารณารายละเอยีดขอ้มลูและวธิกีารวเิคราะห์ภายใต้

วตัถปุระสงค์ของผูข้อประเมนิและเงื่อนไขทีไ่ดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีแลว้มคีวามเหน็ว่า 

รายการประเมินราคา เน้ือท่ี 
(ตรว.) 

ราคาประเมิน 
(บาท / ตรว.) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น :  ท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง  
วิธีท่ี 1 วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) 
ท่ีดิน : โฉนดทีด่นิเลขที ่1251 จ านวน 1 แปลง      
         เน้ือที ่2-3-13.4 ไร่                  หรอื 1,113.4 1,500,000.- 1,670,100,000.- 

    
ส่ิงปลกูสร้าง :  จ านวน 3 รายการ   514,200,000.- 
    

รวมราคาประเมินทรพัยสิ์น เป็นเงิน 2,184,300,000.- 
(สองพนัหน่ึงร้อยแปดสิบส่ีล้านสามแสนบาทถ้วน) 

 
วิธีท่ี 2 วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากรายได้ (Income Approach) 

                            รวมราคาประเมินทรพัยสิ์น เป็นเงิน      1,849,000,000.- 
(หน่ึงพนัแปดร้อยส่ีสิบเกา้ล้านบาทถ้วน) 

 
หมายเหตุ  :  
1. ในการประเมินมูลค่าครัง้นี้ บริษทัฯ เหน็ควรสรุปใชร้าคาประเมนิมูลค่าโดยวธิีที ่2 คือ วิธวีิเคราะห์มูลค่า

จากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าครัง้นี้ เน่ืองจากเป็นวิธีทีเ่หมาะสมและ
สะทอ้นมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิมากทีสุ่ด 

 
2.) การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยวธิีรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมนิมูลค่าตามสมมติฐานที่

ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  ดังนั ้นหากสมมติฐานเปลี่ยนแปลงไป ก็จะมีผลท าให้มูลค่าทรัพย์สิน
เปลีย่นแปลงไปอย่างมนีัยส าคญั 



โดยวธิดีงักล่าวตามสภาพปัจจุบนัของทรพัยส์นิมดีงันี้

ล ำดบั รำยละเอียด เน้ือท่ีรวม รำคำ มลูค่ำทดแทน อำยอุำคำร หกัค่ำเส่ือมตำม สรปุค่ำเส่ือม รวมมลูค่ำส่ิงปลกูสร้ำง รวมมลูค่ำส่ิงปลกูสร้ำง

ท่ี (ตรม.) (บำท/ตร.ม.) ใหม่รวม (ปี) มำตรฐำน(%) รำคำ (%) (บำท) (ปัดเศษ)

1 อำคำรส ำนักงำนตึกสงู 17  ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ 

พืน้ทีภ่ายในอาคาร 40,356           26,500           1,069,434,000        31 -52% -52% 513,328,320                

2 อำคำรตู้ ATM ชัน้เดียว

พืน้ทีภ่ายในอาคาร 15                 12,000           180,000                31 -52% -52% 86,400                        

3 ลำนจอดรถคอนกรีตเสริมเหลก็ 1

พืน้ทีท่ีจ่อดรถ 1,415             1,200             1,698,000             31 -52% -52% 815,040                      

41,771             1,071,312,000         514,229,760                   514,200,000                   

962,650,000                   

 หมายเหตุ : ราคาประเมนิต่อหน่วยขา้งตน้บรษิทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณการราคาค่าก่อสรา้ง พ.ศ. 2563 - 2564 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วยโดยมกีารเพิม่/ลดในส่วนทีแ่ตกต่างกนั

กำรประเมินมลูค่ำส่ิงปลกูสร้ำง

                         การประเมนิส่วนของสิง่ปลกูสรา้งไดเ้ลอืกโดยวธิกีารคดิจากตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost Approach) แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคา ตามสภาพการใชง้านของสิง่ปลกูสรา้ง ตามรายละเอยีดการประเมนิมลูค่า

ค่ำดแูลรกัษำ

0%

0%

(+),(-) 

มลูค่ำประกนัอคัคีภยั (คิด 90% ของมลูค่ำทดแทนใหม่ไม่รวมลำนคอนกรีต)  

0%

รวมรำคำประเมิน



ข้อสมมตฐิานในการประเมินมูลค่า

วิธีคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method)

1.รายรับ

1.1 คา่เชา่เฉลี่ย อตัราการเชา่ และอตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม

ปี 0.01             1.01             2.01             3.01             4.01             5.01             6.01             7.01             

พืน้ที่ใหเ้ช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - ส่วนส านักงาน 

คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 549              598              646              665              692              713              734              756              

อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -               9.00% 8.00% 3.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00%

อตัราการเชา่ (%) 60.24% 70.00% 90.00% 92.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

พืน้ที่ใหเ้ช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พืน้ที่ร้านค้าภายในอาคาร

คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 919              1,001           1,081           1,114           1,158           1,193           1,229           1,266           

อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -               9.00% 8.00% 3.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00%

อตัราการเชา่ (%) 60.24% 70.00% 90.00% 92.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

พืน้ที่ใหเ้ช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พืน้ที่ร้านค้าบริเวณลานจอดรถ

คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 328              358              387              398              414              427              439              452              

อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -               9.00% 8.00% 3.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00%

อตัราการเชา่ (%) 100.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

พืน้ที่ใหเ้ช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - ดา้นหน้าอาคาร

คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 690              752              812              837              870              896              923              951              

อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -               9.00% 8.00% 3.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00%

อตัราการเชา่ (%) 50.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

1.2 รายไดอ่ื้นๆ 

รายไดค้า่สาธารณปูโภค 8.76% ของรวมประมาณการรายไดค้า่เชา่

รายไดค้า่จอดรถ 5.53% ของรวมประมาณการรายไดค้า่เชา่

รายไดอ่ื้นๆ 4.45% ของรวมประมาณการรายไดค้า่เชา่

2.รายจ่าย

คา่ใชจ้า่ยสว่นกลาง 7.82%

คา่ประกนัภยั

คา่สาธารณปูโภคทางตรง 67.22%

คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง 8.07%

คา่ซอ่มแซม ปี 0.01             1.01             2.01             3.01             4.01             5.01             6.01             7.01             

38,948         6,171,264    8,563,150    9,308,827    9,588,091    3,549,339    3,655,820    3,765,494    

คา่นายหนา้ (Commission) ปี 0.01             1.01             2.01             3.01             4.01             5.01             6.01             7.01             

3,263           752,722       2,139,065    563,019       604,587       622,724       641,406       660,648       

คา่กนัส  ารองเพ่ือการลงทนุ ปี 0.01             1.01             2.01             3.01             4.01             5.01             6.01             7.01             

72,699         14,267,916  8,016,998    7,706,611    11,602,226  5,324,009    5,483,729    5,648,241    

คา่ภาษีทีด่ินและสิ่งปลกูสรา้ง

คา่ใชจ้า่ยอ่ืน 1.01%

3.อัตราคิดลด

บรษัิทฯ พิจารณาอตัราคิดลดจาก Risk Free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรฐับาล อาย ุ10  ปี 2.70% ณ.วนัที ่28 ธันวาคม 2566

Risk Premium พิจารณาจากอตัราความเสี่ยงตา่งๆ เชน่ การบรหิารจดัการ, 6.30%

แนวโนม้ทางเศรษฐกิจ, สถานะการณท์างการเมือง, กฎหมายตา่งๆ ทีเ่ก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์นิ

อัตราคิดลด 9.00%

4.อัตราผลตอบแทน 6.00%

บรษัิทฯ พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดียวกนัในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย (Property Fund / Reit)

5.ค่าตอบแทนในการบริหารทรัพยสิ์น

1.คา่ตอบแทนในการบรหิารทรพัยส์นิ

 ก.คา่ตอบแทนในอตัรารายเดือน 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

 ข.คา่ตอบแทนพืน้ฐาน 5.75% ของก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

2.คา่ตอบแทนพิเศษ 30.00% ของสว่นตา่งจาก (ก) ก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม กบั (ข) ก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

   ก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม ก-((ก/ข) x ค)

ก   = รายไดค้า่เชา่และบรกิารหลงัหกัสว่นลด

ข   = รายไดร้วมจากอสงัหารมิทรพัย ์(รายไดค้า่เชา่คา่บรกิาร + คา่สาธารณปูโภค + คา่จอดรถ + รายไดอ่ื้นๆ)

ค   = คา่ใชจ้า่ยทัง้หมดของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทนุรวมฯ ลงทนุ (ไม่รวม 1 คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 2.รายการก าไรหรอืขาดทนุทีย่งัไม่รบัรูจ้ากการประเมินราคาทรพัยส์นิ 3.คา่ใชจ้า่ยสว่นทนุ (Capital Expenditure) 

และ 4.คา่ใชจ้า่ยซึ่งไม่ใชค่า่ใชจ้า่ยทีเ่กิดขึน้ตามปกติของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทนุรวมลงทนุ)

ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมดและปรบัขึน้ปีละ 3.0%

ปีที ่1 คิด 420,137 บาท และปรบัขึน้ทกุ 5 ปีๆ ละ 10% โดยเริม่ปรบัปีที ่4

ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมดและปรบัขึน้ปีละ 3.0%

ปีที ่1 คิด 2,304,958 บาท และปรบัขึน้ทกุ 4 ปีๆ ละ 10%
ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมด

ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมดและปรบัขึน้ปีละ 3.0%



18,284.78                 18,284.78                 18,284.78                 18,284.78                 18,284.78                 18,284.78                 18,284.78                 18,284.78                 
ภาคผนวก 2 - วิธีคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 11,035                      12,815                      16,459                      16,824                      17,371                      17,371                      17,371                      17,371                      
อาคารส านักงาน สิริภิญโญ 60.35% 70.09% 90.02% 92.01% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
วันทีป่ระเมินมูลค่า 28 ธันวาคม 2566 551.58                      601.47                      649.80                      669.31                      696.11                      716.99                      738.50                      760.65                      

Budget 9.05% 8.03% 3.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00%
2559 (Actual) 2560 (Actual) 2561 (Actual) 2562 (Actual) 2563 (Actual) 2564 (Actual) 2565 (Actual) 2566 (Actual Jan 2023) 0.01                          1.01                          2.01                          3.01                          4.01                          5.01                          6.01                          7.01                          

2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573
28 ธนัวาคม 2566 1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573
31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2569 31 ธนัวาคม 2570 31 ธนัวาคม 2571 31 ธนัวาคม 2572 31 ธนัวาคม 2573

0.13                          12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        
รายได้

พืน้ทีใ่หเ้ช่าสุทธิทัง้หมด 18,284.78    ตารางเมตร

พืน้ที่ใหเ้ชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - สว่นส านักงาน 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 18,023.00                 

อัตราการเชา่ (%) 60.24% 70.00% 90.00% 92.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

อัตราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม - 9.00% 8.00% 3.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00%
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดอืน) 549                           598                           646                           665                           692                           713                           734                           756                           
รายไดค้า่เชา่ - สว่นส านักงาน 768,491                    90,523,479                125,698,316              132,346,361              142,128,483              146,392,338              150,784,108              155,307,631              
พืน้ที่ใหเ้ชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - พืน้ที่รา้นคา้ภายในอาคาร 199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      199.18                      

อัตราการเชา่ (%) 60.24% 70.00% 90.00% 92.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

อัตราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม - 9.00% 8.00% 3.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00%

คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดอืน) 919                           1,001                        1,081                        1,114                        1,158                        1,193                        1,229                        1,266                        
รายไดค้า่เชา่ - พืน้ที่รา้นคา้ภายในอาคาร 14,221                      1,675,104                 2,326,002                 2,449,021                 2,630,036                 2,708,937                 2,790,205                 2,873,911                 
พืน้ที่ใหเ้ชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - พืน้ที่รา้นคา้บรเิวณลานจอดรถ 53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        53.60                        
อัตราการเชา่ (%) 100.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
อัตราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม - 9.00% 8.00% 3.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00%
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดอืน) 328                           358                           387                           398                           414                           427                           439                           452                           
รายไดค้า่เชา่ - พืน้ที่รา้นคา้บรเิวณลานจอดรถ 2,271                        218,706                    236,202                    243,288                    253,020                    260,610                    268,428                    276,481                    
พืน้ที่ใหเ้ชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - ดา้นหนา้อาคาร 9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          9.00                          

อัตราการเชา่ (%) 50.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

อัตราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม - 9.00% 8.00% 3.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00%
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดอืน) 690                           752                           812                           837                           870                           896                           923                           951                           
รายไดค้า่เชา่ - พืน้ที่ดา้นหนา้อาคาร 401                           77,177                      83,351                      85,851                      89,285                      91,964                      94,723                      97,565                      
รวมประมาณการรายได้ค่าเช่า 130,979,906      133,806,204      133,697,517      131,208,696      75,375,386       60,709,276       64,012,780       5,368,481         785,383                  92,494,465              128,343,871            135,124,522            145,100,824            149,453,849            153,937,464            158,555,588            

รายไดอ่ื้นๆ
รายไดค้า่สาธารณูปโภค 8.76% ของรวมประมาณการรายไดค้า่เชา่           7,819,226 5.97%          10,233,675 7.65%          11,389,605 8.52%            9,641,531 7.35%            7,013,371 9.30%            6,024,515 9.92%            6,146,734 9.60%              534,510 9.96% 68,762                      8,098,099                 11,236,795                11,830,456                12,703,904                13,085,021                13,477,572                13,881,899                

รายไดค้า่จอดรถ 5.53% ของรวมประมาณการรายไดค้า่เชา่         12,751,451 9.74%          12,907,303 9.65%          13,329,792 9.97%          12,226,027 9.32%            4,708,521 6.25%            3,473,625 5.72%            3,944,573 6.16%              341,366 6.36% 43,465                      5,118,859                 7,102,849                 7,478,106                 8,030,218                 8,271,124                 8,519,258                 8,774,836                 

รายไดอ่ื้นๆ 4.45% ของรวมประมาณการรายไดค้า่เชา่           6,805,525 5.20%            4,704,292 3.52%            4,644,230 3.47%            7,039,362 5.37%            4,790,642 6.36%            2,764,115 4.55%            2,205,380 3.45%              265,078 4.94% 34,983                      4,119,892                 5,716,698                 6,018,722                 6,463,086                 6,656,979                 6,856,688                 7,062,389                 
รวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 158,356,107      161,651,474      163,061,145      160,115,617      91,887,919       72,971,530       76,309,467       6,509,435         932,593                  109,831,315            152,400,213            160,451,806            172,298,032            177,466,973            182,790,983            188,274,712            

รายจ่าย

คา่ใชจ้า่ยสว่นกลาง 7.82% ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมดและปรบัขึน้ปีละ 3.0% 7,568,909          4.78% 7,498,194          4.64% 7,609,066          4.67% 7,668,829          4.79% 7,135,367          7.77% 6,835,555          9.37% 6,368,740          8.35% 570,530             8.76% 72,902                      6,983,284                 7,192,783                 7,408,566                 7,630,823                 7,859,748                 8,095,540                 8,338,406                 

คา่ประกันภยั 363,416             0.23% 339,540             0.21% 337,032             0.21% 370,924             0.23% 395,536             0.43% 382,683             0.52% 379,850             0.50% 31,736               0.49% 4,518                        420,137                    420,137                    420,137                    441,143                    441,143                    441,143                    441,143                    
คา่สาธารณูปโภคทางตรง 67.22% ของรายไดส้าธารณูปโภค 5,164,668          66.05% 5,381,446          52.59% 5,976,399          52.47% 5,417,843          56.19% 4,086,749          58.27% 3,873,618          64.30% 4,935,154          80.29% 437,854             81.92% 46,221                      5,443,381                 7,553,151                 7,952,198                 8,539,312                 8,795,492                 9,059,357                 9,331,137                 
คา่สาธารณูปโภคสว่นกลาง 8.07% ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมดและปรบัขึน้ปีละ 3.0% 11,192,683        7.07% 11,048,070        6.98% 11,278,888        7.12% 11,096,828        7.01% 7,594,441          4.80% 6,224,296          3.93% 7,186,068          4.54% 750,176             0.47% 75,286                      7,211,650                 7,427,999                 7,650,839                 7,880,364                 8,116,775                 8,360,278                 8,611,087                 

คา่ซอ่มแซม 4,395,543          2.78% 3,695,343          2.29% 3,685,201          2.26% 3,727,516          2.33% 4,169,788          4.54% 3,867,954          5.30% 4,197,622          5.50%              232,343 3.57% 38,948                      6,171,264                 8,563,150                 9,308,827                 9,588,091                 3,549,339                 3,655,820                 3,765,494                 

คา่นายหนา้ (Commission) -                    0.00% 238,659             0.15% -                    0.00% -                    0.00%              127,118 0.14%              147,277 0.20%              153,286 0.20%                  9,643 0.15% 3,263                        752,722                    2,139,065                 563,019                    604,587                    622,724                    641,406                    660,648                    

คา่กันส  ารองเพ่ือการลงทนุ 2,948,669          1.86% 1,841,667          1.14% 4,002,688          2.45% 7,742,500          4.84% 1,161,940          1.26% 3,810,617          5.22% 6,058,612          7.94%              203,122 3.12% 72,699                      14,267,916                8,016,998                 7,706,611                 11,602,226                5,324,009                 5,483,729                 5,648,241                 
คา่ภาษีที่ดนิและสิ่งปลกูสรา้ง           6,721,655 4.24%            7,073,430 4.38%            7,713,240 4.73%            7,790,598 4.87%              220,318 0.24%              213,134 0.29%            2,095,416 2.75%              174,618 2.68% 24,784                      2,304,958                 2,304,958                 2,304,958                 2,535,453                 2,535,453                 2,535,453                 2,535,453                 
คา่ใชจ้า่ยอ่ืน 1.01% ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมด 2,313,755          1.46% 2,130,531          1.32% 1,946,077          1.19% 1,913,549          1.20%            1,238,598 1.35%              805,657 1.10%              594,555 0.78%                76,604 1.18% 9,458                        1,113,879                 1,545,601                 1,627,258                 1,747,399                 1,799,821                 1,853,816                 1,909,430                 

รวมประมาณการรายจ่ายทัง้หมด 40,669,297        25.68% 39,246,881        24.28% 42,548,593        26.09% 45,728,588        28.56% 26,129,856        28.44% 26,160,789        35.85% 31,969,302        41.89% 2,486,626          38.20% 348,078                    44,669,190                45,163,840                44,942,412                50,569,400                39,044,506                40,126,543                41,241,042                
ก าไรจากการด าเนินงาน 117,686,810      74.32% 122,404,593      75.72% 120,512,553      73.91% 114,387,029      71.44% 65,758,063       71.56% 46,810,741       64.15% 44,340,165       58.11% 4,022,809         61.80% 584,515                  65,162,125              107,236,373            115,509,393            121,728,632            138,422,468            142,664,440            147,033,671            

ก าไรจากคา่เชา่และคา่บรกิารรวม ก-(ก/ข) x ค 431,026                    42,860,569                83,557,617                90,786,135                92,742,976                112,088,895              115,526,764              119,067,769              
ก าไรจากการด าเนินงานตามแผนด าเนินงานประจ าปี 46,717,500                164,780,000              176,940,000              184,400,000              187,220,000              201,030,000              204,960,000              219,307,200              
สว่นตา่งก าไรจากการด าเนินงานกับแผนด าเนินงานประจ าปี -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            
คา่ตอบแทนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

1.คา่ตอบแทนในการบรหิารทรพัยส์นิ

 ก.คา่ตอบแทนในอตัรารายเดือน 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 7,854                        924,945                    1,283,439                 1,351,245                 1,451,008                 1,494,538                 1,539,375                 1,585,556                 

 ข.คา่ตอบแทนพืน้ฐาน 5.75% ของก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 24,784                      2,464,483                 4,804,563                 5,220,203                 5,332,721                 6,445,111                 6,642,789                 6,846,397                 

2.คา่ตอบแทนพิเศษ 30.00% ของสว่นตา่งจาก (ก) ก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            -                            

กบั (ข) ก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

ก าไรจากการด าเนินงานหลังหกัค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 551,877                    61,772,698                101,148,371              108,937,945              114,944,903              130,482,818              134,482,276              138,601,718              

% ก าไรจากการด าเนินงานหลังหกัค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 59.18% 56.24% 66.37% 67.89% 66.71% 73.53% 73.57% 73.62%

อัตราผลตอบแทน 6.00% 2,310,028,634          

อัตราคดิลด 9.00% 0.9991 0.9166 0.8409 0.7715 0.7078 0.6493 0.5957
มูลค่าปัจจุบนั 551,366                  56,619,709              85,055,707              84,042,169              81,354,446              84,726,331              1,456,231,955          

1,848,581,683          บาท

1,849,000,000          บาท

หมายเหต ุ: คา่ใชจ้า่ยสว่นกลางหมายถึงคา่รกัษาความปลอดภยัและคา่รกัษาความสะอาด เป็นตน้

มูลค่าปัจจุบนัรวม

ยอดถ้วน

ปีที่

ปี

วันเร่ิมต้นสัญญา/ปี

วันสิน้สุดสัญญา/ปี

จ านวนเดือน/ปี

ปีที่ 1 คดิ 420,137 บาท และปรบัขึน้ทกุ 5 ปีๆ ละ 10% โดยเริม่ปรบัปีที่ 4

ปีที่ 1 คดิ 2,304,958 บาท และปรบัขึน้ทกุ 4 ปีๆ ละ 10%

1 เดอืน ส  าหรบัผูเ้ชา่ใหม่ สญัญาเชา่ 3 ปี


